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ABSTRACT 
A t t e m p t s  t o  i n v o l v e  t e n a n t s  i n  e n e r g y  c o n s e r -  
v a t i o n  e f f o r t s  h a v e  t h r e e  p r i n c i p a l  d i r e c t i o n s :  
( a )  t r a n s f e r  o f  t h e  b u r d e n  o f  payment f rom owner 
t o  o c c u p a n t s ;  ( b )  r e m o t e  c o n t r o l  o f  s p a c e  h e a t  by 
e n e r g y  management s y s  terns o r  b u i l d i n g  o w n e r s ,  a n d  
( c )  f i n a n c i a l  r e w a r d s ,  i . e . ,  r e b a t e s .  None o f  
t h e s e  a p p r o a c h e s  h a s  a c h i e v e d  n o t e w o r t h y  s u c c e s s .  
Y e t ,  u n d e r  t h e  r i g h t  c o n d i t i o n s  and when p r o p e r l y  
a d m i n i s t e r e d ,  r e b a t e s  c a n  be a  most  u s e f u l  c o s t -  
e f f e c t i v e  e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  m e a s u r e .  
T h i s  p a p e r  w i l l  a r g u e  t h a t  t h e  f a i l u r e  o f  
r e b a t e s  t o  i n d u c e  t e n a n t s  t o  c o n s e r v e  e n e r g y  o v e r  
e x t e n d e d  p e r i o d s  o f  t ime  c a n  be  a t t r i b u t e d  t o  
program d e s i g n  and a d m i n i s t r a t i o n ,  and t h a t ,  i n  
c o n t r a s t  t o  i n d i v i d u a l  m e t e r i n g  o r  r e m o t e  c o n t r o l  
of s p a c e  h e a t ,  a  s y s t e m  of r e b a t e s ,  combined w i t h  
e n e r g y  e d u c a t i o n  and c o n t i n u o u s  f e e d b a c k ,  i s  n o t  
o n l y  c o s t  e f f e c t i v e ,  b u t  t h e  m o s t  e q u i t a b l e  and  
i n t e l l i g e n t  a p p r o a c h  t o  t e n a n t  i n v o l v e m e n t  i n  
e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  e f f o r t s  i n  m u l t i - f a m i l y  
b u i l d i n g s .  
Al though t h e  p a p e r  d i s c u s s e s  r e b a t e s  from t h e  
p e r s p e c t i v e  o f  c o l d e r  c l i m a t e s ,  much o f  i t s  o b s e r -  
v a t i o n s  and  c o n c l u s i o n s  a r e  a p p l i c a b l e  t o  h o t  and  
humid r e g i o n s  a s  w e l l .  
TENANT CONSERVATION STRATEGIES 
Everyone r e c o g n i z e s  t h a t  t e n a n t s  who a r e  n o t  
f i n a n c i a l l y  r e s p o n s i b l e  f o r  t h e i r  h e a t  o r  u t i l i t y  
b i l l s  d o  n o t  h a v e  a n  irmnediate,  c l e a r  i n c e n t i v e  t o  
c o n s e r v e  e n e r g y .  T h e r e  is n e i t h e r  reward  f o r  
c o n s e r v i n g  e n e r g y ,  n o r  p e n a l t y  f o r  w a s t i n g  i t .  
They do n o t  know how much o f  t h e i r  m o n t h l y  r e n t  
payment is a l l o c a t e d  t o  e n e r g y  c o s t s ,  and even  i f  
t h e y  t r y  t o  c o n s e r v e ,  t h e y  d o  n o t  r e c e i v e  any  
feedback  i n d i c a t i n g  how e f f e c t i v e  t h e i r  e f f o r t s  
a r e ,  a n d ,  c o n s e q u e n t l y ,  no  r e i n f o r c e m e n t  t o  
c o n t i n u e  them. 
B u i l d i n g  owners  and e n e r g y  companies  
g r a p p l i n g  w i t h  t h i s  p roblem h a v e  d e v i s e d  numerous 
t e c h n i q u e s  i n t e n d e d  t o  i n s t i l l  i n  t e n a n t s  o f  
c e n t r a l l y - m e t e r e d  a p a r t m e n t  b u i l d i n g s  b e h a v i o r  
t h a t  w i l l  c o n s e r v e  e n e r g y .  T h e s e  t e c h n i q u e s  may 
be  d i v i d e d  i n t o  t h r e e  f u n d a m e n t a l l y  d i f f e r e n t  
a p p r o a c h e s :  ( a )  c o n v e r s i o n  f rom m a s t e r - m e t e r e d  t o  
i n d i v i d u a l l y - m e t e r e d  u t i l i t i e s ;  ( b )  management o r  
remote  c o n t r o l  o f  a p a r t m e n t  t e m p e r a t u r e  s e t t i n g s  ; 
and ( c )  c h e c k - m e t e r i n g  ( o r  s u b m e t e r i n g  a s  i t  is 
sometimes c a l l e d ) ,  which  r e t a i n s  m a s t e r - m e t e r e d ,  
b u l k  r a t e  u t i l i t y  p r i c e s  b u t  g i v e s  t e n a n t s  f e e d -  
back o n  e a c h  a p a r t m e n t ' s  e n e r g y  u s e  a n d  p r o v i d e s  
i n c e n t i v e s  t o  c o n s e r v e .  
N o n - p r o f i t  e n e r g y  c o m p a n i e s ,  w i t h  t h e i r  
p a r t i c u l a r  c o n c e r n  f o r  t h e  t e n a n t s '  p h y s i c a l  and  
economic w e l l - b e i n g ,  h a v e  a  d i s t i n c t  o b l i g a t i o n  t o  
g i v e  s p e c i a l  c o n s i d e r a t i o n  t o  t h i s  i s s u e  i n  t h e  
communi t ies  t h e y  s e r v e .  A  r e v i e w  o f  f i e l d  
e x p e r i e n c e  i s  h e l p f u l .  
CONVERSION TO INDIVIDUAL METERS 
T h i s  a p p r o a c h  p l a c e s  f u l l  r e s p o n s i b i l i t y  f o r .  
e n e r g y  u s a g e  and payments  e x c l u s i v e l y  on t h e  1 
t e n a n t s '  s h o u l d e r s .  Such c o n v e r s i o n s ,  e s p e c i a l l y ,  
i n  b u i l d i n g s  o c c u p i e d  by low-income p e o p l e ,  o f t e n  
r e s u l t  i n  i n c r e a s e d  h a r d s h i p s ,  b o t h  f i n a n c i a l  a n d l  
p h y s i c a l .  I n  b u i l d i n g s  where  no w e a t h e r i z a t i o n  
improvements  h a v e  b e e n  made,  t e n a n t s  s u d d e n l y  f i n b  
t h e m s e l v e s  r e s p o n s i b l e  f o r  a d d i t i o n a l  payments f o r  
which  t h e y  e i t h e r  h a v e  n o t  b u d g e t e d ,  o r  f o r  which  
t h e y  s i m p l y  d o  n o t  h a v e  s u f f i c i e n t  r e s o u r c e s .  1 
Even when w e a t h e r i z a t i o n  m e a s u r e s  h a v e  been  I 
i n s t a l l e d ,  o r  t h e  p r o p e r t y  owner h a s  r e d u c e d  r e n t 6  
t o  c o m p e n s a t e  f o r  t h e  t e n a n t s '  a d d i t i o n a l  f i n a n -  / 
c i a 1  o b l i g a t i o n ,  r e n t e r s  a l m o s t  i n v a r i a b l y  s u f f e r i  
a n e t  l o s s ;  t h e  c o s t  o f  g a s  o r  e l e c t r i c i t y  i n  m o s t  
s t a t e s  i n c r e a s e s  m a r k e d l y  when s w i t c h e d  from com- I m e r c i a l  t o  r e s i d e n t i a l  r a t e s ,  t h u s  more t h a n  o f f - ,  
s e t t i n g  t h e  f i n a n c i a l  s a v i n g s  t h a t  s h o u l d  be  I 
e x p e r i e n c e d  a s  a  r e s u l t  o f  r e d u c e d  u s a g e .  R a t e  
1 d i f f e r e n t i a l s  v a r y ,  o f  c o u r s e ,  f rom s t a t e  t o  , 
s t a t e ,  and e v e n  w i t h i n  s t a t e s  be tween  d i f f e r e n t  , 
u t i l i t i e s .  Each e n e r g y  company s h o u l d  make a  
s t u d y  o f  t h e  u t i l i t i e s  i n  t h e  community i t  s e r v e s  
t o  d e t e r m i n e  t h e  p r e c i s e  d i f f e r e n c e s .  G e n e r a l l y  
s p e a k i n g ,  n o n - p r o f i t  e n e r g y  programs h a v e  found  
t h a t ,  i n  a p a r t m e n t s  c o n v e r t e d  t o  i n d i v i d u a l  
m e t e r s ,  t e n a n t s  u s e  l e s s  and pay more.  
Whi le  c o n v e r s i o n  from c e n t r a l ,  b u l k - r a t e  
m e t e r s  t o  i n d i v i d u a l l y - m e t e r e d  r e s i d e n t i a l  r a t e s  
i s  c l e a r l y  a  no-win s i t u a t i o n  f o r  t e n a n t s ,  i t  h a s  
a l s o  b e e n  found  t o  b e  f a r  from t h e  p e r f e c t  
s o l u t i o n  t o  h i g h  e n e r g y  c o s t s  f o r  l a n d l o r d s ,  
e i t h e r .  The f i n a n c i a l  h a r d s h i p  and p h y s i c a l  
d i s c o m f o r t  e x p e r i e n c e d  by t e n a n t s  i n  c o n v e r t e d  
a p a r t m e n t s  e n g e n d e r s  r e s e n t m e n t  toward o w n e r s ,  
i n c r e a s e s  c o m p l a i n t s ,  and c o n t r i b u t e s  t o  r e n t e r  
t u r n o v e r ;  n o t  i n f r e q u e n t l y ,  i t  a l s o  r e s u l t s  i n  
u t i l i t y  s h u t - o f f s ,  f r o z e n  p i p e s ,  and b u i l d i n g  
damage,  a l l  of  which  a d v e r s e l y  a f f e c t  t h e  l a n d -  
l o r d ' s  r e v e n u e s .  Two r e p o r t s  w r i t t e n  by S t e p h a n  
B a s l e r  f o r  The Neighborhood Works, a  m o n t h l y  I 
m a g a z i n e  p u b l i s h e d  by t h e  C e n t e r  f o r  Neighborhood< 
T e c h n o l o g y  i n  C h i c a g o ,  e x p l o r e  t h i s  p r o b l e m  i n  I d e p t h .  Both  i l l u s t r a t e  t h r o u g h  c o n c r e t e  examples ;  
t h e  h a r d s h i p s  e x p e r i e n c e d  by l a n d l o r d s  and  t e n a n t b  
i n  b u i l d i n g s  c o n v e r t e d  t o  i n d i v i d u a l l y - m e t e r e d  
e l e c t r i c  h e a t  i n  t h a t  c i t y .  The a r t i c l e s  a l s o  
t o u c h  o n  t h e  c o s t s  o f  c o n v e r s i o n  ( f r o m  $1,400 to 
$2,000 p e r  u n i t ) ,  p o i n t i n g  o u t  t h a t  i f  t h e s e  
f u n d s  w e r e  i n v e s t e d  i n  e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  
B u t ,  i n  s p i t e  o f  t h e s e  p r e d i c t a b l e  c o n s e -  
i n s t e a d ,  b o t h  t e n a n t s  and l a n d l o r d s  would b e n e f i t , .  
q u e n c e s ,  b u i l d i n g  owners  c o n t i n u e  t o  s e e  con-  
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v e r s i o n  t o  i n d i v i d u a l l y - m e t e r e d  u n i t s  a s  a n  e a s y  
way t o  d i v e s t  t h e m s e l v e s  o f  t h e  b u r d e n  o f  u n p r e -  
d i c t a b l e  e n e r g y  c o s t s .  To c o u n t e r  t h i s  t e n d e n c y  
toward c o n v e r s i o n s ,  and i n  a n  e f f o r t  t o  p r o t e c t  
t e n a n t s ,  t h e  C e n t e r  f o r  Neighborhood Technology  i s  
p r e s s i n g  f o r  p a s s a g e  o f  a n  o r d i n a n c e  i n  Chicago  
t h a t  would r e q u i r e  b u i l d i n g  owners  t o  b r i n g  
p r o p e r t y  up t o  e n e r g y - e f f i c i e n c y  w e a t h e r i z a t i o n  
s t a n d a r d s  b e f o r e  t h e y  would be p e r m i t t e d  t o  
c o n v e r t .  
MANAGEMENT CONTROL 
Through t h e  u s e  o f  a  v a r i e t y  o f  d e v i c e s ,  s u c h  
a s  l o c k e d  t h e r m o s t a t s ,  t i m e r s ,  o u t d o o r  r e s e t  
c o n t r o l s ,  and c o m p u t e r i z e d  s y s t e m s ,  b u i l d i n g  
owners  and  managers  h a v e  a t t e m p t e d  t o  r e d u c e  
e n e r g y  u s a g e  and c o s t s  by s i m p l y  t a k i n g  t h e  con-  
t r o l  o f  s p a c e - h e a t i n g  equipment  c o m p l e t e l y  o u t  o f  
t h e  t e n a n t s 1  hands .  The r e a s o n i n g  b e h i n d  t h i s  
a p p r o a c h  i s  t h a t  what  t e n a n t s  c a n ' t  c o n t r o l ,  t h e y  
c a n ' t  a b u s e .  F u r t h e r ,  t h e y  mus t  a d j u s t  t h e i r  
b e h a v i o r  t o  t h e  e n e r g y  management c o n t r o l  s y s t e m ,  
r a t h e r  t h a n  v i c e  v e r s a .  I f  t h e y  a r e  c o l d ,  t h e y  
mus t  wear  e x t r a  c l o t h i n g ,  a n d ,  r e g a r d l e s s  o f  
i n d o o r  a i r  p o l l u t a n t s  o r  s t u f f i n e s s ,  t h e y  m u s t  
keep  t h e i r  windows c l o s e d  t o  m a i n t a i n  a r e a s o n a b l e  
room t e m p e r a t u r e .  
H e r e ,  a s  w i t h  t h e  m a s t e r - m e t e r  t o  i n d i v i d u a l -  
m e t e r  c o n v e r s i o n  a p p r o a c h ,  e n e r g y  s e r v i c e  company 
e x p e r i e n c e  s u g g e s t s  t h a t  e n e r g y  management c o n t r o l  
s y s t e m s  i n  a p a r t m e n t  b u i l d i n g s  f r e q u e n t l y  back-  
f i r e ,  c a u s i n g  i n c r e a s e d  h a r d s h i p s  and e x p e n s e  t o  
bo th  t e n a n t s  and l a n d l o r d s .  One o f  t h e  mos t  
common examples  is t h e  l o c k e d  t h e r m o s t a t .  T e n a n t s  
q u i c k l y  l e a r n  t o  d e c e i v e  t h e  thermometer  by 
d r a p i n g  bags  o f  i c e  o v e r  i t .  Soon s e c t i o n s  o f  t h e  
b u i l d i n g  t h e n  become t o o  warm and windows a r e  
opened ,  even  i n  t h e  c o l d e s t  w e a t h e r .  
Outdoor  r e s e t  t h e r m o s t a t s  and  t i m e r s  a r e  
e x c e l l e n t  e n e r g y  s a v e r s  i n  s i n g l e - f a m i l y  homes, 
where  o c c u p a n t  b e h a v i o r  i s  f a i r l y  p r e d i c t a b l e  and 
t h e  u s e r s  a r e  w i l l i n g  t o  e x p e r i e n c e  a  l i t t l e  d i s -  
c o m f o r t ,  b e c a u s e  t h e y  s e e  and pay t h e  u t i l i t y  
b i l l s .  But  i n  a p a r t m e n t  b u i l d i n g s ,  where  o c c u p a n t  
b e h a v i o r  v a r i e s  f rom u n i t  t o  u n i t ,  r e d u c i n g  
t e m p e r a t u r e s  d u r i n g  t h e  m i d d l e  o f  t h e  day  o r  n i g h t  
is e x t r e m e l y  a n n o y i n g  t o  t e n a n t s  who a r e  i l l  o r  
e l d e r l y  o r  who work n i g h t s . A d d i t i o n a l l y ,  r e s e t  
t h e r m o s t a t s  a r e  n o t  w i n d - s e n s i t i v e ;  t h e r e f o r e ,  
d u r i n g  h i g h  w i n t e r  w i n d s ,  when c o l d  a i r  i n f i l -  
t r a t i o n  i n c r e a s e s  d r a m a t i c a l l y ,  i n d o o r  temper-  
a t u r e s  t e n d  t o  f a l l  below a c c e p t a b l e  l e v e l s ,  and 
t e n a n t s  b a r r a g e  owners  o r  managers  w i t h  c o m p l a i n t s .  
C o n s e q u e n t l y ,  managers  and  owners  a l m o s t  
i n e v i t a b l y  r e s p o n d  by o v e r r i d i n g  o r  d i s c o n n e c t i n g  
t h e  e q u i p m e n t ,  r e n d e r i n g  i t  a  u s e l e s s  i n v e s t m e n t .  
A v a r i a t i o n  o f  t h i s  s c e n a r i o  o c c u r s  i n  
b u i l d i n g s  i n  which t h e  owner c o n t r o l s  t h e  s p a c e  
h e a t ,  b u t  n o t  t h e  a p a r t m e n t  a p p l i a n c e s .  I n  s u c h  
c a s e s ,  t e n a n t s  w i l l  s u p p l e m e n t  s p a c e  h e a t  by 
t u r n i n g  o n  e l e c t r i c  o r  g a s  o v e n s  and l e a v i n g  t h e  
oven d o o r  o p e n ,  e s p e c i a l l y  when t h e  u t i l i t y  i s  
m a s t e r - m e t e r e d  and t h e  c o s t  i s  b u r i e d  i n  t h e  r e n t .  
T h i s  p r a c t i c e  d e f e a t s  t h e  o w n e r ' s  a t t e m p t  t o  
c o n t r o l  e n e r g y  c o s t s ,  c r e a t e s  a  s e r i o u s  h e a l t h  
h a z a r d ,  and c a u s e s  a c c e l e r a t e d  p r o p e r t y  d e t e r i o r -  
a t i o n .  Al though t h e r e  a r e  no  r e c o r d s  o f  t h e  
number o f  f i r e s  o r  h o s p i t a l i z a t i o n s  t h a t  h a v e  
r e s u l t e d  from t t e  u s e  o f  o v e n s  f o r  s p a c e  h e a t ,  
a n e c d o t a l  i n f o r m a t i o n  f rom o w n e r s ,  t e n a n t s ,  and  
e n e r g y  s e r v i c e  companies  s u g g e s t s  t h e  problem i s  
w i d e s p r e a d .  T e n a n t s  who a r e  t r e a t e d  a s  though 
t h e y  a r e  i r r e s p o n s i b l e  t e n d  t o  a c t  i r r e s p o n s i b l y .  
CHECK-METERING 
C h e c k - m e t e r i n g ,  a  r e l a t i v e l y  new t e c h n o l o g y ,  
emerged o u t  o f  t.he c o n v e r g e n c e  o f  t h e  e n e r g y  
c r i s i s  and t h e  c o m p u t e r  a g e .  Check-meters  a r e  
c o m p u t e r i z e d  s y s t e m s  t h a t  m e a s u r e  e n e r g y  u s e  a t  
s e l e c t e d  p o i n t s .  The f i r s t  c h e c k - m e t e r s  on t h e  
m a r k e t  used  a  s a n s i n g  d e v i c e  t o  measure  h o t  
w a t e r  f l o w  i n  h y d r o n i c  s y s t e m s ,  t h u s  p e r m i t t i n g  a  
m u l t i - f a m i l y  b u i l d i n g  owner  t o  r e c o r d  t h e  l e n g t h  
o f  t i m e  e a c h  a p a r t m e n t  u n i t  c a l l e d  f o r  h e a t ,  
a n d ,  employing  €1 s e r i e s  o f  s i m p l e  m a t h e m a t i c a l  
c a l c u a l t i o n s ,  d i v i d e  t h e  c o s t  o f  s p a c e  h e a t i n g  
among t e n a n t s .  Btu m e t e r s  (which  a r e  s u b j e c t  t o  
t e n a n t  t a m p e r i n g ) ,  and  e l e c t r i c  c u r r e n t  c h e c k -  
m e t e r s  a r e  more r e c e n t  e v o l u t i o n s .  I n  a l l -  
e l e c t r i c  a p a r t m e n t  b u i l d i n g s ,  e l e c t r i c  c h e c k -  
m e t e r i n g  h a s  many a d v a n t a g e s :  i n  a d d i t i o n  t o  
m e a s u r i n g  demand i n  e a c h  a p a r t m e n t ,  i t  is a b l e  t o  
m o n i t o r  u s a g e  b y  b u i l d i n g  a p p l i a n c e s ,  s u c h  a s  
w a t e r  pumps and e l e v a t o r s ,  and i n  common a r e a s .  
I t  a l s o  d e t e c t s  m a l f u n c t i o n i n g  s y s t e m s ,  and c a n  be  
e q u i p p e d  w i t h  l a a d - s h e d d i n g  d e v i c e 3  t o  r e d u c e  peak  
demand. 
Encouragings Energy C o n s e r v a t i o n  i n  M u l t i -  
Fami ly  Hous ing:  RUBS and O t h e r  Methods o f  A l l o -  
c a t i n g  Energy C o s t s  o f  R e s i d e n t s .  A "Cos t  
A l l o c a t i o n  D e c i ~  i o n  Guide  , I f  p r e p a r e d  by Lou 
McCle l land  f o r  t h e  U.S. Depar tment  o f  E n e r g y ,  
examines  c-heck-meter  r e s u l t s .  I t  d i s c u s s e s  
v a r i o u s  approaches t o  s u b m e t e r i n g ,  i d e n t i f i e s  t h e  
s t a t e s  i n  which i t  i s  p e r m i t t e d ,  and l i s t s  com- 
p a n i e s  t h a t  m a n u f a c t u r e  d i f f e r e n t  s y s t e m s .  Pub- 
l i s h e d  i n  J u n e  1980, t h i s  r e p o r t  i s  somewhat o u t -  
d a t e d ,  b u t  s t i l l  v a l u a b l e .  
Check-meters  a r e  p r o h i b i t e d  i n  some s t a t e s  
b e c a u s e  t h e y  a r e  c o n s t r u e d  a s  d e v i c e s  f o r  t h e  
r e s a l e  o f  a  p u b l i c  u t i l i t y  by p r i v a t e ,  unregu-  
l a t e d  b u s i n e s s .  However, i n  t h o s e  s t a t e s  where  
t h e y  a r e  p e r m i t t e d ,  t h e i r  p o p u l a r i t y  is growing  
and t h e y  a r e  p r o v i n g  t o  be  v a l u a b l e  t o  b o t h  
t e n a n t s  and b u i l d i n g  owners .  To t e n a n t s ,  
c h e c k - m e t e r s  p r o v i d e  m o n t h l y  f e e d b a c k  o n  t h e i r  
a c t u a l  e n e r g y  u s e ,  j u s t  a s  u t i l i t y - i n s t a l l e d  
r e s i d e n t i a l  m e t e r s  d o ;  however ,  t h e y  g i v e  t h e  
t e n a n t s  t h e  a d v a n t a g e  o f  lower  b u l k  r a t e s .  Check- 
m e t e r s  a r e  a d v a n t a g e o u s  t o  o w n e r s ,  b e c a u s e ,  i n  
a d d i t i o n  t o  t h e  rnoni t o r i n g  c a p a b i l i t y  m e n t i o n e d  
a b o v e ,  t h e y  a r e  l e s s  c o s t l y  t h a n  u t i l i t y - p r o v i d e d  
m e t e r s  t o  i n s t a l l ,  a n d  t h e  l a n d l o r d  a l s o  e n j o y s  
t h e  r e d u c e d  b u l k  r a t e  f o r  common a r e a  u s a g e .  
I n  1983, C i t i z e n s  C o n s e r v a t i o n  C o r p o r a t i o n  
i n s t a l l e d  a  c h e c k - m e t e r i n g  s y s t e m  i n  a b r i c k ,  
a l l - e l e c t r i c ,  1 3 2 - u n i t  e l d e r l y  h i g h r i s e  i n  Bos ton  
( t h e  Smi-th House) .  The i n s t a l l a t i o n  was 
p a r t  o f  a c o m p r e h e n s i v e  r e t r o f i t  p a c k a g e ,  i n c l u d -  
i n g  a i r - t o - a i r  h e a t  e x c h a n g e r s ,  a n  e n e r g y  e f f i -  
c i e n t  w a t e r  pump, and  i n f i l l  i n s u l a t i o n  p a n e l s  
u n d e r  windows. A l l  t h e  b u i l d i n g ' s  t e n a n t s  h a v e  
meager incomes ;  t h e i r  u t i l i t y  and  s p a c e  h e a t i n g  
c o s t s  a r e  i n c l u d e d  i n  t h e i r  r e n t ,  which i s  s u b -  
s i d i z e d  t h r o u g h  t h e  f e d e r a l  S e c t i o n  8 program.  A t  
t h e  t i m e  o f  t h e  i n s t a l l a t i o n ,  t e n a n t s  had n o  i d e a  
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what t h e  b u i l d i n g ' s  a n n u a l  e l e c t r i c  b i l l  was 
( $ 1 6 0 , 0 0 0 ) ,  n o r  had t h e y  r e c e i v e d  a n y  i n s t r u c t i o n  
i n  how t o  c o n s e r v e  e n e r g y .  I n  c o n j u n c t i o n  w i t h  
t h e  r e t r o f i t s ,  CCC e s t a b l i s h e d  a n  "energy  a l l o w -  
ance"  f o r  e a c h  a p a r t m e n t ,  t a k i n g  i n t o  c o n s i d e r -  
a t i o n  f l o o r  l o c a t i o n  and o r i e n t a t i o n .  A l l  u n i t s  
were i d e n t i c a l  i n  s i z e .  The a l l o w a n c e  f l u c t u a t e d  
m o n t h l y ,  r e f l e c t i n g  h e a t i n g  d e g r e e  d a y s .  T e n a n t s  
were o f f e r e d  e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  t i p s  a t  s e m i n a r -  
type  s e s s i o n s ,  and c a s h  r e b a t e s  a s  a n  i n c e n t i v e  t o  
s a v e  e n e r g y .  To e a r n  t h e  r e b a t e ,  t e n a n t s  need 
o n l y  u s e  fewer  kwh t h a n  t h e i r  a l l o w a n c e  s p e c i f i e d .  
T h e r e  i s  n o  p e n a l t y  f o r  u s i n g  more. 
Energy consumpt ion  among t e n a n t s  f l u c t u a t e d  
w i d e l y .  I n i t i a l l y ,  a b o u t  a  t h i r d  u s e d  less t h a n  
t h e  a l l o w a n c e  s p e c i f i e d ;  a s e c o n d  t h i r d  r a n g e d  i n  
t h e  m i d d l e  o f  t h e  s c a l e ,  g e n e r a l l y  u s i n g  a  l i t t l e  
more t h a n  t h e  a l l o w a n c e ;  t h e  f i n a l  t h i r d ' s  u s e  
c o u l d  o n l y  be  d e s c r i b e d  a s  e x t r a v a g a n t l y  w a s t e f u l .  
G r a d u a l l y ,  however,  t h e  e n t i r e  b u i l d i n g ' s  e n e r g y  
c o n s e r v a t i o n  b e h a v i o r  h a s  improved.  I n  t h e  f i r s t  
t h r e e  months ,  f o l l o w i n g  i n s t a l l a t i o n  o f  t h e  c h e c k -  
m e t e r e d  s y s t e m ,  48 t e n a n t s  e a r n e d  r e b a t e s  t o t a l -  
l i n g  $1,000.  More e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  e d u c a t i o n  
s e s s i o n s  were o f f e r e d ,  and a  CCC s t a f f  p e r s o n  
v i s i t e d  mos t  o f  t h e  "was te rs . "  She found  t h a t ,  i n  
many c a s e s ,  t e n a n t s  had t h e  d i a l s  o n  t h e i r  b a s e -  
b o a r d  r a d i a n t  h e a t e r s  t u r n e d  u p  t o  t h e  maximum, 
e s p e c i a l l y  i n  ba throoms f rom which a i r  was con-  
t i n u o u s l y  e x h a u s t e d ,  and were  r e l u c t a n t  t o  a d j u s t  
them down. The r e a s o n s  f o r  t h e i r  r e l u c t a n c e  were  
( a )  t h e y  had g r e a t  d i f f i c u l t y  g e t t i n g  up and down 
i n t o  a  k n e e l i n g  p o s i t i o n ,  which was n e c e s s a r y  t o  
m a n i p u l a t e  t h e  k n o b s ;  ( b )  t h e y  had f u r n i t u r e  o r  
c l o t h e s  hampers i n  f r o n t  o f  them which  w e r e  d i f f i -  
c u l t  t o  move, o r  ( c )  t h e y  t h o u g h t  t h e y  o n l y  worked 
i f  t h e y  w e r e  o n  f u l l  b l a s t .  A f t e r  showing  t h e  
t e n a n t s  how t o  b e t t e r  u s e  t h e i r  s p a c e  h e a t  and 
r a d i a t o r s ,  and a l e r t i n g  t h e  b u i l d i n g ' s  management 
t o  t h e  p r o b l e m ,  t e n a n t  c o n s e r v a t i o n  improved 
s t e a d i l y .  Now, a p p r o x i m a t e l y  70 p e r c e n t  o f  t h e  
r e s i d e n t s  a r e  e a r n i n g  r e b a t e s ,  a n d ,  a f t e r  o n e  
y e a r ,  a c c u m u l a t e d  more t h a n  $ 1 0 , 0 0 0  i n  e n e r g y  
s a v i n g s .  
I n  t h e  Smith House ,  CCC had p r o j e c t e d  a  20.5 
p e r c e n t  e n e r g y  r e d u c t i o n .  A c t u a l  r e d u c t i o n  
a p p r o a c h e s  a n  a n n u a l  a v e r a g e  o f  30  p e r c e n t .  The 
d i f f e r e n c e  may b e  a t t r i b u t e d  t o  t e n a n t  behav.ior .  
The New York S t a t e  Energy R e s e a r c h  and 
Development A u t h o r i t y  s p o n s o r e d  a  p r o j e c t  t o  
e v a l u a t e  e q u i p m e n t  p e r f o r m a n c e  and  e n e r g y  s a v i n g s  
i n  f o u r  s u b m e t e r e d  b u i l d i n g s  i n  New York C i t y ,  
u s i n g  e l e c t r i c i t y  f o r  l i g h t s  and  a p p l i a n c e s  o n l y .  
B u i l d i n g  e n e r g y  c o n s u m p t i o n  was m o n i t o r e d  b e f o r e  
and  a f t e r  t h e  b u i l d i n g ' s  m a s t e r  m e t e r  was s u b -  
m e t e r e d .  Annual  e n e r g y  s a v i n g s  r a n g e d  f rom 1 7  t o  
2 3  p e r c e n t .  The c o s t  o f  t h e s e  i n s t a l l a t i o n s  was ' 
g e n e r a l l y  l e s s  t h a n  h a l f  t h e  c o s t  o f  c o n v e r t i n g  t6 
d i r e c t  u t i l i t y  m e t e r i n g .  
CONCLUSION 
O b v i o u s l y ,  c h e c k - m e t e r s  w i l l  n o t  work i n  
e v e r y  b u i l d i n g .  Because  o f  h e a t i n g  s y s t e m  t y p e s  
and c o n f i g u r a t i o n s ,  some b u i l d i n g s  s i m p l y  c a n n o t  
b e  check-me t e r e d .  F r e q u e n t  t e n a n t  t u r n o v e r  
p r e s e n t s  a n o t h e r  o b s t a c l e  t o  t h e  c a s h  r e b a t e  
i n c e n t i v e ,  a l t h o u g h  i t  is n o t  a  p r o b l e m  when 
t e n a n t s  pay t h e i r  own p r o - r a t e d  s h a r e  o f  t h e  f u e l :  
b i l l .  With r e b a t e s ,  t e n a n t  e d u c a t i o n  s h o u l d  a l s o  
b e  o f f e r e d  and  b u d g e t e d ;  CCC c h a r g e s  a n  a n n u a l  f e e  
For  e n e r g y  e d u c a t i o n  and  f u e l  u s e  m o n i t o r i n g .  
Those n o n - p r o f i t  e n e r g y  p r o g r a m s ,  t e n a n t s  
a s s o c i a t i o n s ,  and b u i l d i n g  owners  and m a n a g e r s  who 
w i s h  t o  e n c o u r a g e  a c t i v e  r e n t e r  i n v o l v e m e n t  i n  
e n e r g y  c o n s e r v a t i o n  s h o u l d  c a r e f u l l y  c o n s i d e r  I 
c h e c k - m e t e r i n g .  I t  c a n  be  o n e  o f  t h e  m o s t  c o s t -  ' 
e f f e c t i v e  ways t o  c o n t r o l  e n e r g y  u s e .  N e e d l e s s  t o  
s a y ,  a  n o n - p r o f i t  p rogram or t e n a n t s  a s s o c i a t i o n  
w i t h  r e n t e r s '  i n t e r e s t s  a t  h e a r t  would n o t  a g r e e  I 
t o  t h e  i n s t a l l a t i o n  o f  a  c h e c k - m e t e r i n g  s y s t e m  
s y s t e m  improvements  w e r e  made ,  t o  a s s u r e  maximum 
u n l e s s  o t h e r  n e c e s s a r y  w e a t h e r i z a t i o n  and h e a t i n 6  
b u i l d i n g  e n e r g y  e f f i c i e n c y .  
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